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OPERAT
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w sprawie okreslenia wartosci rynkowej wtasnosciowego spétdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego nr 27. Lokal usytuowany jest w budynku,

potozonym w Zielonej Gérze na Os. Pomorskim nr 4C.

=
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Rzeczoznawca majatkowy :

Zielona Gora - lipiec 2024 rok
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1.

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

»

Przedmiotem opracowania niniejszego operatu szacunkowego jest spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 27. Lokal usytuowany jest w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym, potozonym w Zielonej Goérze na Os.
Pomorskim nr 4C.

Powierzchnia lokalu wynosi 48,6 m?2. Do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni
3,9 m2. Lgczna powierzchnia lokalu i powierzchni przynaleznej — 52,5 m2.
Lokal potozony jest na IX kondygnaciji ( 8 pietro ).

Dla przedmiotowego lokalu (spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego ) nie urzagdzono ksiegi wieczyste;.

Na dzien wyceny wtascicielem lokalu na warunkach wtasnosciowego spétdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego sg Anna Binkowska w udziale 5/6 i Lubuskie Centrum
Finansowe spodtka z ograniczona odpowiedzialnoscig w Zielonej Gorze.

Lokal znajduje sie w budynku potozonym na dziatce nr 223 w obrebie nr 33 m.
Zielona Goéra. Dla nieruchomosci gruntowej urzgdzona jest ksiega wieczysta KW nr
ZG1E/00076476/6 prowadzona przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego
w Zielonej Gorze.

Budynek mieszkalny przy ul. Os. Pomorskie nr 4A-B-C-D-E w Zielonej Gorze jest
zarzgdzany przez Spotdzielnie Mieszkaniowg Kisielin w Zielonej Gérze.

1.2. Zakres wyceny

>

2.

Wycena obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej witasnosciowego spétdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego nr 27, w budynku przy ul. Os.Po9morskie 4C, a w
szczegolnosci do udziatu 1/6.

CEL OPRACOWANIA

Celem niniejszego operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowe;j

spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 27, potozonego w
Zielonej Gorze na Os. Pomorskim 4C.

Wyliczona wartos¢ spotdzielczego wilasnosciowego prawa

( udziatu 1/6 ) do lokalu mieszkalnego, ma stanowi¢ podstawe do jego

sprzedazy w drodze licytacji prowadzonej przez Komornika Sagdowego przy

Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze.
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3. PODSTAWY MATERIALNO — PRAWNE WYCENY

o Podstawa formalna:

Zlecenie Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym w Zielonej Gorze z dnia 28
marca 2024 roku, w sprawie wyceny lokalu mieszkalnego, potozonego w Zielonej
Goérze na Os. Pomorskim nr 4C/27 ( sygn. akt GKm 7/24).

v

o Podstawy materialno — prawne:

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz. U. z 2023 roku, poz. 344 ze zm. ),

v

ustawa z dnia 22 marca 2018 roku o komornikach sgdowych
( tekst jednolity Dz. U. z 2023, poz. 1169 ),

v

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku kodeks cywilny
(tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1610 ),

v

ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku kodeks postepowania cywilnego
( tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1550 ),

v

v

ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece
(tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz.146 ),

» ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku o spotdzielniach mieszkaniowych
(tekst jednolity Dz. U. z 2024 roku, poz.558 ),

» rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w
sprawie wyceny nieruchomosci ( Dz. U. z 2023, poz. 1832 ),

» rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajgce
rozporzgdzenie w sprawie szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i
oszacowania nieruchomosci ( Dz. U. z 2023 r. poz. 2633 ),

o Podstawy metodologiczne:

» Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdow
Majatkowych,
- Nota interpretacyjna NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci.
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Elementy modelowania matematycznego w wycenie nieruchomos$ci - podejscie
poréwnawcze - Z. Adamczewski - Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej -
wydanie 2011 r.

Studia i materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — Olsztyn.

Zrédta danych merytorycznych:
odpis elektroniczny ksiegi wieczystej ZG1E/00076476/6,

szkic lokalu uzyskany w Spotdzielni Mieszkaniowej Kisielin

miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Pomorskiego i osiedla
Slgskiego w Zielonej Gérze uchwalony uchwatg nr XV.291.2019 Rady Miasta
Zielona Gora z dnia 29 pazdziernika 2019 r. ( Dz. Urzed. Woj. Lubuskiego z 2019 r.,
poz. 2929 ),

dane transakcyjne nieruchomosci lokalowych oraz spotdzielczego wlasnos$ciowego
prawa do lokalu mieszkalnego w Zielonej Gérze - na Os. Pomorskim i Slgskim,

ustalenia z wizji lokalne;.

. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY

Data sporzgdzenia operatu szacunkowego — 15 lipiec 2024 r.
Wyliczona warto$¢ obejmuje stan na dzien — 21 maja 2024 r.
Przyjety poziom cen odpowiada cenom na dzien — 15 lipiec 2024 r.

Wizje terenowg przeprowadzono w dniu — 21 maja 2024 r.
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5. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny nieruchomosci

»

»

Lokalizacja

v" lokal mieszkalny nr 27 usytuowany jest w budynku potozonym w Zielonej Gérze
na Os. Pomorskim nr 4A-B-C-D-E, na dziatlce ewidencyjnej nr 223 o
powierzchni 3.323 m?, obreb nr 33 miasta Zielona Goéra.

v lokal nr 27 o powierzchni uzytkowej — 48,6 m? potozony jest na IX kondygnacji
( 8 pietro ), w klatce 4C,

v’ pomieszczenie przynalezne — komoérka lokatorska ( piwnica ) o powierzchni
3,9 m?

Wiasciciel nieruchomosci

v' na dzien wyceny wtascicielem lokalu na warunkach wtasnosciowego
spétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego sg Anna Binkowska w udziale 5/6
i Lubuskie Centrum Finansowe spétka z ograniczona odpowiedzialno$cig w
Zielonej Gorze.

v’ grunty oznaczone dziatkg nr 223 i budynek mieszkalny posadowiony na w/w
gruntach stanowig wspotwtasnos¢ Spotdzielni Mieszkaniowej Kisielin i oséb
fizycznych - wiascicieli lokali mieszkalnych.

Ksiega wieczysta

v Dla przedmiotowego prawa ( spétdzielczego witasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego ) nie urzadzono ksiegi wieczystej.

v lokal znajduje sie w budynku potozonym na dziatce nr 223. Dla nieruchomosci
gruntowej urzgdzona jest ksiega wieczysta KW nr ZG1E/00076476/6
prowadzona przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zielonej
Gorze.
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5.2. Stan otoczenia nieruchomosci oraz charakter miasta, w ktorym
nieruchomos¢ jest potozona

Zielona Gora potozona jest w zachodniej czesci Polski i wchodzi w sktad wojewddztwa
lubuskiego. Stanowi stolice podregionu zielonogorskiego wojewddztwa lubuskiego,
petnigc role osrodka administracyjnego, oswiatowego, kulturalnego i turystycznego
w skali wojewodztwa i regionu.

Wraz z Gorzowem Wielkopolskim stanowi siedzibe wojewddzkiej witadzy samorzgdowe;j
i rzadowe;j.

Miasto wykonuje zadania publiczne o znaczeniu lokalnym jako gmina o statusie
miejskim, jak rowniez zadania powiatu jako powiat grodzki (miasto na prawach
powiatu).

Samo miasto liczy ok. 136 tys. mieszkancow, wraz z zespotem miejskim Tréjmiasto
Lubuskie liczy ok. 180 tys. mieszkancow.

Zielona Goéra jest centrum obszaru zurbanizowanego, ktérego liczba ludnosci wynosi
blisko 300 tys. (suma ludnosci powiatéw zielonogorskiego i nowosolskiego oraz pow.
grodzkiego Zielona Gora).

Miasto zajmuje powierzchnie 278 km? i stalo sie szostym miastem w Polsce pod
wzgledem obszaru.
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Zielona Gora w okresie ostatnich kilku lat jest dynamicznie rozwijajgcym sie miastem.
Boom inwestycyjno-budowlany, ktérego najwyzszy wzrost przypadt na lata 2007-2008 i
na lata 2020-2022 bezposrednio przetozyt sie na dynamike rozwoju rynku
mieszkaniowego w Zielonej Gérze. Cho¢ najwieksze zawirowania mamy juz za sobag,
pozytywne jego skutki w postaci duzej liczby nowych inwestycji obserwowa¢ mozemy
nie tylko na obszarze rynku mieszkaniowego, ale takze w sferze infrastruktury
technicznej i spotecznej miasta. Budowa centrum handlowego, centrum sportowo-
rekreacyjnego, remonty gtéwnych tras komunikacyjnych to tylko nieliczne przykfady
poprawiajgce standard zycia zielonogérzan, a co za tym idzie przyciggajgce nowych
inwestoréw oraz mieszkancow. Zielona Goéra udanie tgczy pozytywne cechy duzych
aglomeracji miejskich ze stosunkowo kameralnym charakterem niewielkiego,
stutysiecznego miasta.


http://pl.wikipedia.org/wiki/Lubuskie_Tr%C3%B3jmiasto
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» Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w strefie posredniej miasta Zielonej Gory,
na Os. Pomorskim.

Lokalizacja
Os. Pomorskiego

Zielona Géra

STARY KISIELIN

JEDRZYCHOW

fragment mapy Zielonej Goéry

Osiedle Pomorskie — potozone we wschodniej czesci miasta Zielona Gora, pomiedzy Os.
Slgskim, Raculkg i Os. Mazurskim, przy Szosie Kisielinskiej. Umiejscowione jest w odlegto$ci
kilku kilometrow od centrum miasta. Pierwszy blok na jego terenie wybudowano w 1984 roku.
Bloki na Osiedlu Pomorskim zarzgdzane sg przez Spétdzielnie Mieszkaniowg "Kisielin".

Do 31 grudnia 1985 r. Osiedle Pomorskie nalezato do pobliskiej wsi Stary Kisielin, ktora 1
stycznia 2015 r. zostata wtgczona do miasta Zielona Goéra.

Decyzje o powotaniu Spotdzielni Mieszkaniowej "KISIELIN" podjeto 18 listopada 1982 roku na
Zebraniu Zatozycielskim, za$ 17 stycznia 1983 roku wpisano jg do Rejestru Sgdu Rejonowego
w Zielonej Gorze pod. Nr A.Rs.629. Terenem dziatania Spofdzielni miata by¢ Kisielinska
Dzielnica Mieszkaniowa o pow. 296 ha. Przyjety program dziatania przewidywat wybudowanie 6
tys. mieszkah. 25 pazdziernika 1983 roku miata miejsce uroczysto$¢ wbudowania aktu
erekcyjnego pod budowe pierwszego domu Kisielinskiej Dzielnicy Mieszkaniowej. Pierwsze listy
przydziatu mieszkan wywieszono w lutym 1985 roku, zas 11 czerwca 1985 roku wreczono
klucze pierwszym lokatorom budynku mieszkalnego Nr 10 na osiedlu Pomorskim.

Wyceniany lokal znajduje sie w budynku XI kondygnacyjnym w klatce nr 4C. Budynek
usytuowany jest w srodku osiedla, w sgsiedztwie innych podobnych wiezowcow, dalsze
sgsiedztwo to market i obiekty szkoty podstawowej oraz tereny zielone


https://pl.wikipedia.org/wiki/1984
https://pl.wikipedia.org/wiki/31_grudnia
https://pl.wikipedia.org/wiki/1985
https://pl.wikipedia.org/wiki/Stary_Kisielin
https://pl.wikipedia.org/wiki/1_stycznia
https://pl.wikipedia.org/wiki/1_stycznia
https://pl.wikipedia.org/wiki/2015
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fragment mapy Zielonej G6ry z zaznaczong lokalizacjg potozenia budynku,
w ktérym znajduje sie wyceniany lokal

Lokalizacja
budynku, w

ktérym znajduje

lokalizacja obiektu, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal
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5.3. Stan techniczno — uzytkowy

‘ dz. nr
: 223
S AT = /—s\ 7]

» Opis budynku, w ktérym znajduje sig lokal: ‘r//” /[j—_’
Budynek IX do XIlI kondygnacyijny, ‘—/)/ I
5 — klatkowy, klatki A + E. Z - —
Budynek jest catkowicie podpiwniczony.

Stan techniczny budynku — dobry.
Do kazdego lokalu mieszkalnego przynalezy piwnica, kazdy lokal posiada loggie.

» Dziatka nr 223 zabudowana jest
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym,
o adresie ul. Os. Pomorskie 4A + E.

e

technologia budowy - technologia uprzemystowiona w systemie W-70.
rodzaj budynku - wiezowiec w ksztatcie litery L o zréznicowanej wysokosci,
podpiwniczony w 100 %.

< <

<

opis techniczny:

Fundamenty- tawy zelbetowe, wylewane. Sciany piwnic betonowe prefabrykowane
gr. 18 cm, dziatowe prefabrykowane betonowe gr. 5 cm. Sciany konstrukcyjne
nadziemia - prefabrykowane, zelbetowe, ptytowe. Scianki dziatowe kondygnacii
nadziemnych - z dyli gipsowych Promonta gr 8 cm. Stropy - zelbetowe,
prefabrykowane, kanatowe elementow systemu W-70. Dach - stropodach

ptaski, wentylowany - ptyty panwiowe i korytkowe, pograzony, pokrycie 3 x papa
na lepiku. Obrobki blacharskie - rynny i rury spustowe z blachy ocynkowanej.
Schody - dwubiegowe, prefabrykowane, zelbetowe z gotowg fakturg lastriko.
Podtogi i posadzki - w piwnicy cementowe oraz lastriko na klatkach schodowych,
w lokalach mieszkalnych podtogi mieszane wyktadziny lub ptytki PCV,

ptytki ceramiczne, wyktadziny dywanowe, panele podtogowe. Stolarka okienna i
drzwiowa - drewniana typowa lub pcv ( wymieniona ). Tynki wewnetrzne -
cementowo-wapienne kat. Ill. Wykonczenie wewnetrzne $cian - malowanie farbg
wapienng, emulsyjng, olejng lub szpachlowane tynki gipsowe oraz tapety i ptytki
ceramiczne, boazerie itp. Budynek po termoizolaciji.

v instalacje - elektryczna : sity i oswietlenia, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa, co
zdalaczynne, c.w., telefoniczna, odgromowa.

v funkcja budynku - budynek mieszkalny zawierajgcy lokale mieszkalne.

v W pomieszczeniach piwnic znajdujg sie: piwnice jako przynalezne pomieszczenia do
lokali mieszkalnych, czesci wspolne - wdzkarnie, suszarnie, pralnie, pomieszczenia
przytgczy wody i gazu. Na czesci ostatnich kondygnacjach takze zlokalizowano
piwnice - komorki lokatorskie.

10
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» Opis wycenianego lokalu nr 27

dane ogdlne:

- pow. uzytkowa — 48,6 m?
- wysokos¢ pomieszczen — 2,5m
- pomieszczenia przynalezne:
piwnica - 3,9 m?
- kondygnacja - X ( 8 pietro)
- potozenie na kondygnacji — mieszkanie
Srodkowe

program uzytkowy:

= Lokal mieszkalny sktada sie z nast.
pomieszczen:

2 pokoje

kuchnia

- przedpokdj

- fazienka z wc

lokal posiada pomieszczenie piwniczne
oraz balkon przy wiekszym pokoju

charakterystyka techniczna lokalu:

e Sciany tynki cem — wap. malowane,
tapetowane, ptytki ceramiczne,

e sufity — malowane,

e podfogi — wyktadziny pcv i ptytki
ceramiczne,

e stolarka okienna pcv,

e stolarka drzwiowa — drzwi pfycinowe,
drzwi zewnetrzne typowe,

e instalacje: E/W/K/G/C.O. [T/
odgromowa / RTV [/ ciepfa woda,

stan techniczny i standard lokalu:

e stan techniczny lokalu - zadowalajgcy
o standard lokalu - przecietny (-),

e funkcjonalnos¢ - dobra,

» Dokumentacja fotograficzna budynku i lokalu zawarta w zatgczniku.

» Szkic lokalu wykonany do wyodrebnienia lokalu ( szkic jest zgodny ze stanem

faktycznym w dniu wizji lokalnej ).

5.4. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

» Teren, na ktérym potozony jest budynek mieszkalny uzbrojony jest w podstawowe
urzgdzenia komunalno — energetyczne i gazowe oraz cieptownicze.

» Dostep komunikacyjny do budynku dobry.

Wijazd na Os Pomorskie od strony ul. Szosa Kisielinska i dalej

wewnetrznymi o nawierzchni utwardzonej.
Przy budynku, w pewnej odlegtosci urzgdzone chodniki i miejsca parkingowe.

drogami

11
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

» Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego osiedla
Pomorskiego i osiedla Slgskiego w Zielonej Goérze uchwalonym uchwatg nr
XV.291.2019 Rady Miasta Zielona Géra z dnia 29 pazdziernika 2019 r. ( Dz. Urzed.
Woj. Lubuskiego z 2019 r., poz. 2929 ), grunty na ktérych znajduje sie wyceniany
lokal posiadajg funkcje terenu oznaczonego symbolem MW - tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej.

wycenianego
lokalu

] ‘) o : lokalizacja

gy

fragment graficzny planu

12
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7.ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

7.1. Obszar rynku

Analizg objeto rynek stanowigcy lokale mieszkalne ( spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu ), potozone na osiedlach budownictwa wielorodzinnego w Zielonej Gérze, na
Osiedlu Pomorskim i na Osiedlu Slgskim ( obreby 33, 42 i 43 m. Zielona Géra ).

7.2. Okres badania rynku

Dla potrzeb niniejszej wyceny badaniem objeto okres od stycznia 2022 do czerwca
2024 r. ( w celu obliczenia zjawiska trendu, do dalszych analiz przyjeto transakcje z lat
2023 - 24).

7.3. Cechy charakterystyczne rynku

Spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego zalicza sie do grupy

praw rzeczowych ograniczonych. Jest to prawo ustanowione na rzeczy cudzej.
Przedmiotem zbycia nie jest tu nieruchomos¢, lecz tylko spotdzielcze prawo. Prawo to
jest jednak zbywalne, dziedziczne, mozna na nim ustanowi¢ hipoteke.
Ustawa wymaga zachowania formy aktu notarialnego dla umowy zbycia tego prawa.
Jedli jednak chodzi o przepisy dotyczgce odrebnej wiasnosci lokalu - to ze
spotdzielczym prawem do lokalu nie wigzg sie takie prawa jak udziat we wspétwlasnoSci
czesci wspolnych budynku oraz udziat do gruntéw zwigzanych z tym budynkiem.

Monitorowano ceny transakcji kupna - sprzedazy, ktére miaty miejsce w ciggu
ostatnich 3 lat.

Ponizej przedstawiono wnioski z przeprowadzonej analizy transakcjami lokali
mieszkalnych o prawie wtasnosci

Whnioski z przeprowadzonej analizy:

v jako rynek lokalny - przyjeto tylko teren Osiedli Pomorskiego i Slaskiego, dominuja
transakcje z Os. Pomorskiego,

v analizowany obreby to 33, 42 i 43 miasta Zielonej Gory ( pominieto lokale znajdujgce
sie w budynkach wybudowanych w ostatnim okresie czasu przez developeréw ),

v przedmiotem analizy byty nieruchomosci lokalowe mieszkalne o prawie wtasnosci
I prawie wtasnosciowego spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego

v przeanalizowano 91 transakgciji, jakie miaty miejsce w okresie 2022 — 05.2024r.,

13
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analizowano transakcje lokalami, ktore znajdujg sie¢ w budynkach na Os. Pomorski i
Os. Slgskim, zaréwno w wiezowcach jak i w budynkach V - kondygnacyjnych

wiekszos¢ transakcji to nieruchomosci sprzedane na wolnym rynku, tylko niewielki
procent to lokale sprzedawane w obrocie pierwotnym lub darowizny i zamiany,

ceny transakcyjne lokali mieszkalnych zaréwno spétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego jak i prawa wtasnosci wahaty sie od ok. 4.150,00 zt do 9.000,00 zt za
1m? powierzchni uzytkowej lokalu,

- ceny jednostkowe spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego
wynosity w latach 2023-24 od ok. 4.150,00 zt do 9.000,00 zt za 1m? powierzchni
uzytkowej lokalu,
$rednia cena wynosi — 6.224,37 z{/m?, dominanta — 5.300,00 zt/m?,
mediana — 6.059,53 zt/m?,

- ceny jednostkowe prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego
wynosity w latach 2023-24 od ok. 3.790,00 zt do 8.300,00 zt za 1m? powierzchni
uzytkowej lokalu,
$rednia cena wynosi — 6.188,09 z{/m?, dominanta — 6.277,78 zl/m?,
mediana — 6.146,18 zt/m?2,

- ceny jednostkowe spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu i prawa
wiasnosci lokalu sg na zblizonym poziomie.

najwiecej transakcji odnotowano w cenach 6.000,00 + 6.500,00 zt za 1m?
powierzchni dla prawa wiasnosci i w cenach 5.000,00 + 7.000,00 zt za 1m? dla lokalli
o prawie wtasnosciowym spotdzielczym,

przedmiotem obrotu byly lokale o zréznicowanej powierzchni od ok. 26 m? do
ok.72 m?; najwiekszy udziat miaty lokale o powierzchniach 45+50 m? ( 40 %
wszystkich transakcji ), sg to najczesciej mieszkania dwu - pokojowe;

drugi przedziat to lokale o pow. 60 + 65 m? udziat w ilo$ci zawartych transakgji —
ok. 33 %;

$rednia powierzchnia lokali wynosi — 51,48 m?, dominanta — 46,97 m?

i mediana — 48,80 m?,

analizowane transakcje to lokale zlokalizowane w budynkach wybudowanych w
technologii tradycyjnej jak i obiekty z wielkiej ptyty. W zbiorze znajdujg sie lokale w
budynkach wybudowanych w réznych okresach czasu,

ceny maksymalne dotyczyly lokali o wysokim standardzie wykonczenia,

Ponizej podano histogramy — lokali przyjetych do analizy i obliczehn na Os.
Pomorskim i Slgskim

- rozktadu cen jednostkowych [z/m?] sp. wt. prawa do lokalu

- rozktadu cen jednostkowych [zt/m?] prawa wi. do lokalu

- rozktadu powierzchni lokali [ m?]
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- rozktadu cen jednostkowych [z/m?] dla sp. wi. prawa do lokalu

rozkltad cen jednostkowych [ zifm?] dla przyjetej bazy danych

L.p Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢
1. |$rednia () 6 224,37 Roztad empiryczny oraz normalny N(u=6224; =1285)
2. |Poziom istoinosci dla redniej [a] 5% 0,25 ~
3._|Przedziat uiosci $redniej [u(a)] + 493,83 _ Dominanta (D) 5 300,00
4. |Praedziat sredniej 5730,54 - Medllana (Me) 6 059,53
6718,21 o 4 T Srednia (u) 6 224,37
5. |Typowy przedziat zmiennosci 493962
- |ypowve 750913
6. [Mediana (Me) 6 059,53
7. |Dominanta (D) 5300,00 0,15
8. |Warto$¢ minimalna 4152,82 3 \
9. |Warlos¢ maksymalna 9.000,00 2
[
10. |Rozstep 484718 ¥ oml
11. [lloé¢ danych 26
L.p. inne miary Wartos$¢ 0.0
1. |Odchylenie standardowe (o) 1284,75
Kryterium statystyczne \
9 Liczba odchylen standardowych + 3 0,00
sredn?a -3% 2 370,11 q”o%o q\%% 600%0 650900 600400 65‘0%0 )000’00 )50%0 &00%0 e‘fo%o ‘goo%o
Srednia + 35 10078,63 rozktad wielkosci cen jednostkowych [zt/m?]
3 |Wsp. zmiennosci (0/u)% 20,6%
4 [Skosnosc 0,445
5 |Kurtoza -0,255 Poczafek przedziatow 0,00
Szeroko$¢ przedziatu 500,00

- rozkladu cen jednostkowych [zt/m?] dla prawa wlasnosci do lokalu

rozkiad cen jednostkowych [zllmz] dla przyjetej bazy danych

L.p Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos$¢
1. [Srednia (1) 6 188,09 Roztad empiryczny oraz normalny N(p=6188; 0=854)
2. [Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% 0,40
3. |Przedziat uinosci $redniej [u(a)] £ 279,08 __ Dominanta (D) 6 277,78
4. |Przedzal érednie] 5909,01 0,35 1 | Mediana (ve) 6 146,18
6 467,16 | Srednia (u) 6 188,09
N - 5333,75 0,30 1
5. |Typowy przedziat zmiennosci 7042.42
6. |Mediana (Me) 6 146,18 025 |
7. [Dominanta (D) 6 277,78 ' |t
8. |Warto$¢ minimalna 4 500,00 i ™
9. |Wartosé maksymalna 8 281,25 2 024
10. |Rozstep 3781,25 5
11. |llos¢ danych 36 0,15 4
0,10 +
L.p. inne miary Wartos$¢
1. |Odchylenie standardowe (o) 854,34 0,05
Kryterium statystyczne
P Liczba odchylen standardowych + 3 0,00 | —
7 - >
Srednia - 35 3625,08 g, W, T, Cw, T, Cw, %,
Srednia + 33 875109 rozktad wielkosci cen jednostkowych [zt/m?]
3 [Wsp. zmiennosci (/)% 13,8%
4 |Sko$nos¢ 0,421
5 |[Kurtoza 0,409 Poczatek przedzialow 0,00
Szeroko$¢ przedziatu 500,00
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- rozkladu powierzchni lokali [ m? ]

rozklad powierzchni lokali [m2] dla przyjetej bazy danych

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Warto$é
1. [Srednia (1) 51,48 Roztad em piryczny oraz normalny N(p=51; =10)
2. |Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% 0,60
3. |Przedziat uinoci Sredniej [u(a)] + 2
4. |Przedziat $redniej ‘51491 0,50 Dominanta (D) 46,97
5. |Typowy przedziat zmiennosci 42 T _MeEilana_(Me) 48,80
61 Srednia () 51,48
6. |Mediana (Me) 48,80 2Ok
7. _|Dominanta (D) 46,97
8. |Wartos¢ minimalna 26,30 3
9. |Warloé¢ maksymalna 7120 ShCy
10. |Rozstep 44,90 i
11. [llo§¢ danych 62 020 | |
3 // _\
L.p. inne miary Wartosé a4 / \
1. [Odchylenie standardowe (o) 10 /
Kryterium statystyczne \r
Liczba odchylen standardowych + 3 0,00 l
2 Srednia- 36 2259 * K % % % ®
Srednia +3 & 80,38 rozkiad powierzchni lokali [m2] dla przyjetej bazy danych
3 [Wsp. zmiennosci (o/p)% 18,7%
4 |Skosnosc -0,39
5 |Kurfoza -0,45 Poczafek przedziatow 0
Szeroko$¢ przedziatu 5

v ponizszy wykres przedstawia zaleznosc ceny jednostkowej od powierzchni lokalu
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Analiza trendu cen.

v analizie poddano transakcje lokalami mieszkalnymi, ktére miaty miejsce w okresie
lat 01.2022 — 05.2024 na terenie obrebu 33, 42 i 43 miasta Zielona Géra

Wykres | — trend przed aktualizacjg

Zalezno$¢ cena jedn. transakcyjna [zt /m?] / data
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Linia czerwona - trend liniowy
Liniaczarna- trend wielomianowy
Punkt niebieski - zaistniata transakcja

Linia trendu liniowego ( czerwona ) jak i linia trendu wielomianowa ( kolor czarny )
wykazuje na wyrazny wzrost cen w catym analizowanym okresie.

Wspdtczynnik korelacji pomiedzy datami transakcji, a cenami jednostkowymi jest na
poziomie + 0,48. Obliczono trend w wysokosci 1,1 % na /m-c.

Transakcje maksymalne nie zostaty zaktualizowane

Wykres Il — trend po aktualizacji

Cena transakcyjna 1 m2 po aktualizacji
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8. SPOSOB WYCENY

8.1. Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Wedtug przepisow zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wartosc
nieruchomosci winna by¢ oszacowana jako warto$¢ rynkowa.
Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie
W sytuacji przymusowe;.

Za podstawe wyceny przyjeto wartos¢ rynkowg okreslong dla jej aktualnego
sposobu uzytkowania, to jest jako lokalu o charakterze mieszkalnym — spétdzielczego
wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

8.2. Wyboér podejscia, metody i techniki szacowania

Okreslenia wartosci rynkowej spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego

dokonano podejsciem porownawczym, metodg korygowania ceny sredniej.

Ze wzgledu na znajomos¢ cen transakcyjnych spétdzielczego witasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego podobnego do lokalu wycenianego, a takze cech tych
lokali wptywajgcych na poziom ich cen, do okreslenia wartosci rynkowej, spoétdzielczego
wiasnosciowego prawa zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania
ceny Sredniej jako dajgcg gwarancje ustalenia najbardziej prawdopodobnej ceny
przedmiotowego wiasnosciowego spétdzielczego prawa, mozliwej do uzyskania na
rynku lokalnym.

Istota podejscia pordwnawczego polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego.

Wartosc¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i
ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jesli znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cechy tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom cen.

Miare poréwnywalnosci stanowi liczba cech ( atrybutdw ) réznigcych nieruchomosci
podobne, z nieruchomos$cig wyceniang, a takze poziom tych réznic. Im mniejsza jest
liczba cech i nizszy poziom réznic, tym uzyskana zostanie wieksza poprawnosc

wyceny.

W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metodg
korygowania ceny $redniej i metode analizy statystycznej rynku.
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e Podejscie porownawcze nalezy do preferowanych sposobéw okreslenia wartosci
nieruchomosci pod warunkiem dostepnosci i dysponowania cenami transakcyjnymi
uzyskanymi na rynku za poréwnywalne nieruchomosci.

e W hierarchii wiarygodnosci sposobow wyceny nieruchomosci, podejscie
porownawcze oceniane jest wysoko ze wzgledu na opieranie sie w analizie i
wnioskowaniu na rynkowych faktach z przesziosci, bardziej wiarygodnych od
prognoz.

e Wartosc rynkowa nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny miesci sie pomiedzy
ceng minimalng a ceng maksymalng, jakie znajdujg sie w zbiorze transakciji
przyjetym do wyceny.

Zgodnie z § 8.2. rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci — wartosc
nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych
w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspoétczynnikami  korygujacymi
wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali
ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymaina.

< Proces obliczen realizowany jest wedtug nastepujacych etapéw:
ETAP | - analiza rynku
¢ ustalenie rynku nieruchomosci,
e analiza trendow czasowych, aktualizacja transakcji na dzien wyceny,

e okreslenie cech rynkowych (atrybutéw) i ich wag oraz sposob gradacji na
podstawie bazy danych cenowych z danego rynku. Analiza istotnosci przyjetych
atrybutébw oraz ich statystyczna weryfikacja i ocena (macierz Kkorelacji
atrybutéw, interakcje atrybutéw oraz standaryzacja). Konieczno$¢ postuzenia
sie elementami analizy statystycznej - np. analiza regresji wielorakiej).

ETAP Il - przygotowanie danych

e opis wycenianej nieruchomosci pod katem cech rynkowych,

e wybor bazy nieruchomosci podobnych i jej opis pod kagtem cech rynkowych,

e okreslenie srednich jednostkowych cen transakcyjnych,

e okreslenie modelu szacowania (addytywny, multiplikatywny lub mieszany).

Uzasadnieniem przyjetego modelu winna by¢ doktadna analiza rynku i
wynikajgce z niej wnioski.
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ETAP Il - obliczenia - metoda korygowania ceny sredniej

e model korygowania ceny sredniej

n

W = Cg *Zui

i=1
gdzie:
ui— wartos¢ i-tego wspdtczynnika korygujacego,
n — liczba wspétczynnikéw korygujacych.

e Okreslenie wielkosci wspoétczynnikéw korygujacych:

1. Zakres wspoétczynnikdéw korygujacych:
< Umax = Cmax / Csr : Umin = Cmax/ Csr>

2. Zakresy poszczegolnych (i-tych) wspoétczynnikdéw korygujacych:
< Ui max = Wi X Umax : Ui min = WiX Umin >

3. Wielkosci srednie wspotczynnikdw korygujgcych:
Ui max > Uisr = Uimin
Ui sr—okreslamy na podstawie rozktadu i-tej cechy w bazie kilkunastu transakcji przyjetych do
obliczen, stosujgc wspdtczynnik uwzgledniajgcy potozenie Oi¢ w przedziale ocen Oimin - Oi max.
Analogia do przesuniecie wielkosci Sredniej wzgledem srodka zakresu wspétczynnika
(prof. M. Prystupa kwartalnik Rzeczoznawca Majgtkowy 70/2011).

4. Okreslenie jednostkowej wielkosci korekty wspotczynnikow korygujgcych:
1/ Oiw<=0Ois Uijedn. = (Uisr- Uimin)/ (Oisr- Oimin )
2/ Oiw> Oisr  Uijedn. = (Uimax- Uisr) / (Oimax - Oisr )

5. Okreslenie korekty wielkosci sredniej wspotczynnikow korygujgcych :
Ki = Uijedn. X (Oiw-Oigr ) x (1) (£1) jezeli stymulanta +1 / destymulanta -1

6. Okreslenie wielkosci wspoétczynnikéw korygujgcych :
Ui = Uisr + Ki

oznaczenia:

Cmin/ Ce¢r / Cmax - cena / min / érednia / max / z bazy transakcji poréwnawczych

W; - waga i-tego atrybutu (na postawie analizy rynku)

Ui min/ Ui ér / Uimax / Uijedn. - wsp&tczynnik korygujacy / min / $redni / max / jednostkowy /
Oimin/ Oi¢r / Oimax - ocena min / $rednia / max / z bazy transakcji poréwnawczych
Oiw - ocena nieruchomosci wycenianej w $wietle i-tego atrybutu

» Z powyzej przedstawionej formuly wyraznie widaé, ze wartos¢ dowolnej

20

nieruchomos$ci powstaje poprzez korekte ceny sredniej z bazy nieruchomosci
porownawczych za pomocg wspotczynnika bedgcego sumg wspotczynnikow
charakterystycznych dla kazdego atrybutu i uwzgledniajgcych réznice w obrebie
kazdego z atrybutéw dla obiektu wycenianego i $redniej wielkosci z bazy
nieruchomosci poréwnawczych.
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» llo$¢ korekt zalezy wiec od ilosci atrybutéw i moze byé zaréwno zmniejszajgca lub
zwiekszajgca wspotczynnik odpowiadajgcy wielkosci sredniej z bazy transakcji
porownawczych.

W odrdznieniu od innych (popularnych na rynku) sposobéw okreslania wspétczynnikéw
korygujgcych opisany sposob uwzglednia wszystkie przyjete do obliczen transakcje
oraz uwzglednia korekty z tytutu réznic standw nieruchomosci wycenianej do stanow
wielkosci srednich z bazy transakcji porownawczych.

® W przypadku wyceny lokalu mieszkalnego, przyjeta jednostka to 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu.

9. WYCENA SPOYDZIELCZEGO WEASNOSCIOWEGO PRAWA DO
LOKALU MIESZKALNEGO

9.1. Atrybuty iich gradacja

Analizie poddano kilkadziesigt (30) transakcji spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego i prawa witasnosci nieruchomosci lokalowych i na tej podstawie
okreslono i zweryfikowano atrybuty oraz okreslono wptywy poszczegdlnych cech na
ceny jednostkowe spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu.

e Kazda z transakcji cyfrowo opisano i przeprowadzono obliczenia, ktdére nastepnie
statystycznie zweryfikowano. Dla cech wielkosciowych przyjeto rzeczywistg ich
wielkos¢, dla cech opisowych oceny w skali 1+3 z gradacjg co Y.

e Okazato sie, ze cecha powierzchniowa lokalu to destymulanta (zgodnie z analizg
rynku). Najczesciej i prawidtowo, gdy wartos¢ jest przeliczana na jakas jednostke to
ta jednostka jest destymulants.

e Wszystkie cechy ,przymiotnikowe” to stymulanty i (lepsza jako$ciowo cecha oznacza
wiekszg wartos¢). Okazaty sie statystycznie wazne tzn. wiarygodnie wptywajg na
ceny jednostkowe nieruchomosci.

Analiza rownania regresji (reprezentujgcego baze 30 transakcji poréwnawczych)
ponizej w formie tablicowe;.

2,635 1,501 3,916 1,487 1,450
1 087,89 389,72 1085,05 494,429 24,38 -2'507,50
412,81 259,72 2r711 332,480 16,81 1 953,80
0,75 674,49 - - - -
14,67 24 : ; - -
33369 152 10 918 533 - - - -
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e Wagi atrybutow obliczono dwoma sposobami, na podstawie:

1/ analizy zaleznosci cecha do cena jednostkowa
2/ analizy jednoczesnego wptywu wszystkich cech na ceny jednostkowe

Korelacje: Dla danych I korelacja | WAGI-kor | Wsp/btad | | WAGI-regr. Przyjeto
opisowych

Pow. L -0,317 0,317 12,6% 1,45 13,2% 10%
L+S 0,547 0,547 21,8% 1,49 13,5% 20%
S.T-U 0,804 0,804 32,0% 3,92 35,6% 35%
KONDYG. 0,240 0,240 9,6% 1,50 13,6% 10%
ATR 0,605 0,605 24,1% 2,64 24,0% 25%
- 2,5130 100,1% 11,00 99,9% 100%

e Podane wielkosci wag wynikajg z usrednienia i zaokraglenia do 5% obliczeh
dokonanych dwoma wyzej podanymi sposobami.

ATRYBUTY: wagi
v powierzchnia uzytkowa lokalu - POW. uzyt. — 10%
v lokalizacja i sgsiedztwo - L+S- 20 %
v stan techniczno - uzytkowy - S.T-U - 35 %
v kondygnacja - KOND.- 10 %
v atrakcyjnosc¢ rynkowa - ATR - 25 %

® Przy obliczeniu i weryfikowaniu wag postuzono sie elementami analizy statystyczne;.

- Wspotczynnik R2 dla catej analizowanej bazy transakcji porownawczych wynosi
0,75.

- Stupki btedoéw (czarne zakresy na wykresie) sg dla cech wyraznie mniejsze od
obliczonych wag

- Graficzna interpretacja wag oraz ich btedoéw na wykresie ponize;.

Cechy, ich wagi i stupki btedow [%]

- o |

10% 20% 35% 10% 25%

POW-L L-S ST-U KOND ATR
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Gradacja cech rynkowych

tabela nr 1
. . Waga /

Lp. | Gradacja cechy Opis gradacja
Powierzchnia lokalu 10 %

1
Przyjeto rzeczywistg powierzchnie lokalu [ m? ]
Lokalizacja i sgsiedztwo
Atrybut uwzgledniajgcy nie tylko potozenie na osiedlu ale przede
wszystkim lokalizacje szczegotowg. Uwzglednia réwniez stan 0
sgsiedztwa (drogi o duzym natezeniu ruchu, odlegtos¢ od obiektow 20 %

2 ustugowo — handlowych, sgsiedztwo terendw zielonych, ucigzliwe
sgsiedztwo itp.)
1 - ponizej przecietnej
2 — przecietna 1+3
3— powyzej przecietnej '
Stan techniczno — uzytkowy budynku i lokalu
Uwzglednia stan techniczny budynku i lokalu, roboty remontowe i
biezace prowadzone w budynku itp. 0
Standard i funkcjonalnos$¢ lokalu 35 %
Uwzglednia standard wykonczenia lokalu, jako$¢ uzytych
materiatéw, mode i obecne trendy wykonczenia mieszkan oraz

3 | funkcjonalnosc lokalu,
1 — ponizej przecietnej
2 — przecietne 1+13
3 — powyzej przecietnej '
Potozenie szczegbétowe - kondygnacja
Uwzglednia kondygnacje budynku, na ktorej jest potozony lokal oraz 10 %
fakt czy jest to mieszkanie $rodkowe, szczytowe, potozone od frontu

4 |budynku, czy tez od podworka, po jednej stronie budynku itp.
1 — mniej korzystne
2 — przecietne 1+3
3 — korzystne
Atrakcyjnos¢ rynkowa
Uwzglednia wszystkie te czynniki, ktére nie zostaty ujete w w/w
atrybutach, np. przynaleznos¢ pomieszczen gospodarczych, ich 25 %
powierzchnie, wielkos¢ przynaleznej dziatki gruntowej i jej

5 zagospodarowanie, mode, popyt na lokale, prawo do lokalu itp.
1- mala
2 — srednia =
3 - duza 1+3

X Dopuszcza sie wystgpienie w obliczeniach dla atrybutéw opisowych ,przymiotnikowych”

stanow posrednich np. lokalizacja i sgsiedztwo 1,5 - czyli stan posredni pomiedzy 1 2.

23



Zielona Géra Os. Pomorskie 4C/27

9.2. Baza obiektow porownawczych

a

Do koncowych obliczeh wyselekcjonowano baze 15 transakcji poréwnawczych

- tab. nr 2.

Ceny jednostkowe nieruchomosci zostaty zaktualizowane na dzien wyceny.

Jako jednostke porownawczg przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Zestawienie transakcji porownawczych:

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 2
L.p. Data Ulica Miasto Cena[zi] Cena—je2dn. POW‘;OK' Cenajeczin.-A
[zt/m"] [m=] [zt/m"]
1 | 04.12.2023 Os.Pomorskie Zielona Géra 220 011,00 6 060,91 36,30 6 060,91
2 | 05.01.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 255 000,00 5279,50 48,30 5279,50
3 | 15.01.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 278 000,00 5 429,69 51,20 5 429,69
4 | 29.01.2024 Os.Pomorskie Zielona Gora 280 000,00 5761,32 48,60 5761,32
5 | 09.02.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 384 000,00 7901,23 48,60 7901,23
6 | 19.02.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 413 000,00 6 815,18 60,60 7 040,08
7 | 08.03.2024 Os.Pomorskie Zielona Gora 150 000,00 5703,42 26,30 5 703,42
8 | 15.03.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 315 000,00 6 454,92 48,80 6 667,93
9 | 19.03.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 315 600,00 8742,38 36,10 8742,38
10 | 12.04.2024 Os.Pomorskie Zielona Goéra 325 000,00 6 728,78 48,30 6 728,78
11 | 18.04.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 340 000,00 6 995,88 48,60 6 995,88
12 | 22.04.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 320 000,00 5263,16 60,80 5 263,16
13 | 08.05.2024 Os.Pomorskie Zielona Goéra 345 000,00 7 098,77 48,60 7 098,77
14 | 21.05.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 340 000,00 6 990,13 48,64 6 990,13
15 | 23.05.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 385 000,00 7921,81 48,60 7921,81
wartosci srednie 6 609,81 47,22 6 639,00

o Cyfrowy opis wszystkich transakgcji i wielkosci srednich przedstawiono w tabeli nr 3.

0 Dane z analizy rynku biorgce udziat w obliczeniach oraz cyfrowy opis nieruchomos$ci
wycenianej w kontekscie cech rynkowych zawarto na dole tabeli nr 3.
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tabela nr 3 Opis atrybutéw w postaci cyfrowej
Data . . Cenajed.-A POW-L L-S ST-U KOND ATR
L.p. ulica miasto
[dd-mm-rrr] [ztim?] [m2] 1+3 1+3 1+3 1+3
1 04.12.2023 Os.Pomorskie Zielona Gora 6 060,91 36,30 3,0 25 25 3,0
2 05.01.2024 Os.Pomorskie Zielona Gora 5279,50 48,30 2,0 2,0 3,0 2,5
3 15.01.2024 Os.Pomorskie Zielona Gora 5 429,69 51,20 2,0 1,5 3,0 3,0
4 29.01.2024 Os.Pomorskie Zielona Goéra 5761,32 48,60 2,0 2,5 2,5 3,0
5 09.02.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 7 901,23 48,60 2,5 3,0 2,0 3,0
6 19.02.2024 Os.Pomorskie Zielona Goéra 7 040,08 60,60 3,0 2,5 2,0 3,0
7 08.03.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 5703,42 26,30 2,0 25 2,0 3,0
8 15.03.2024 Os.Pomorskie Zielona Gora 6 667,93 48,80 3,0 2,5 2,0 3,0
9 19.03.2024 Os.Pomorskie Zielona Gora 8 742,38 36,10 3,0 3,0 3,0 3,0
10 12.04.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 6 728,78 48,30 25 2,0 2,0 3,0
11 18.04.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 6 995,88 48,60 2,0 3,0 25 3,0
12 22.04.2024 Os.Pomorskie Zielona Goéra 5 263,16 60,80 2,0 1,5 2,0 2,0
13 08.05.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 7 098,77 48,60 3,0 25 2,0 3,0
14 21.05.2024 Os.Pomorskie Zielona Gora 6 990,13 48,64 2,0 3,0 2,0 3,0
15 23.05.2024 Os.Pomorskie Zielona Géra 7 921,81 48,60 25 3,0 2,0 3,0
R2=0,75 5263,16 26,30 |2 15 2,0 2,0
parametry dla powyzszej bazy 15 transakcji 6 639,00 47,22 2 2,47 2,30 2,90
5=6546 8742,38 60,80 3 3,0 3,0 3,0
Srednie przyjete do obliczen (po weryfikacji) 6 639,00 47,22 2,43 247 2,30 2,90
parametry w polach zacieniowanych (ponizej) na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i obliczen
R2 = 0.75 waga atrybutu [%] 10% 20% 35% 10% 25%
"s" to stymulanta /"d" to destymulanta S 5 S S S
obiekt wyceniany 48,60 2,5 1,5 3,0 2,5

Kolorem niebieskim w tabeli nr 3 zaznaczono ewentualne transakcje pominiete w
obliczeniach (transakcje odstajgce, mogace by¢ uznanymi za niepodobne).

Na kohcowym etapie obliczen przyjete transakcje podlegajg dodatkowej ocenie wg
kryterium statystycznego (reguta 3 sigm) a — 30« < a < a +30s. Ta weryfikacja ma na celu
nieuwzglednienie w obliczeniach transakcji odstajgcych, mogacych zostaé uznanymi za
niepodobne do wycenianej.

Weryfikacja dotyczy pojedynczo wszystkich atrybutdw nieruchomosci oraz takze catosciowo
wszystkich atrybutéw tgcznie przy pomocy jednej z miar odlegtosci bazujgcej na
znormalizowanych danych.

Jak pokazaty obliczenia przyjety zestaw cech réznicujgcych tgcznie z ich gradacjg i
obliczonymi wagami jest w stanie wyjasni¢ zmiennos¢ cen na poziomie 90%.

Graficzna interpretacja na wykresie obok. Graficzna interpretacia odleglosci Mahalanobisa
S’rupek fioletowy to Wyceniana do oceny podobieristwa transakeji
nieruchomosé, stupki niebieskie to 5.00
nieruchomos$ci poréwnawcze, ograniczajace oo
linie czerwone to zakresy reguty 3 sigm. 3,50
Skutkiem weryfikacji jest uwzglednienie w j‘;‘; ]
koncowych obliczeniach wszystkich ’
transakciji.

2,00 -
1,50 -
1,00 -
| |
0,50 -
| |

0,00

parametr - odl. Mahalanobisa

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
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Opis nieruchomosci:
Lokal mieszkalny o cenie jednostkowej Cmin

Zielona Goéra Os. Pomorskie.

Data transakcji — 22.04.2024 / cena transakcyjna — 320.000,00 zt./ Cj - 5.263,16 zi/m?

Cj-A - 5.263,16 zt/m?

Powierzchnia lokalu 60,80 m?

Lokal potozony na Il kondygnacji w budynku V-kondygnacyjnym.

stan techniczno - uzytkowy lokalu ponizej przecietnej, lokal do remontu.

Sgsiedztwo —zabudowa budynkami wysokimi, bliskie sgsiedztwo obwodnicy i Szosy Kisielinskiej
lokalizacja na skraju osiedla.

Opisano: L-S-2,0/S.T-U. - 1,5/KOND. - 2,0/ ATR - 2,0

Nieruchomosé o cenie jednostkowej Cmax

Zielona Goéra Os. Pomorskie.

Data transakcji — 19.03.2024 / cena transakcyjna — 315.000,00 zt/ Cj - 8.742,38 zt/m?

Cj-A — 8,7427,38 zt/m?

Powierzchnia lokalu 36,10 m?

Lokal potozony na VII kondygnacji w budynku XI-kondygnacyjnym.

stan techniczno - uzytkowy lokalu bardzo dobry, lokal po remoncie.

Sgsiedztwo — zabudowa budynkéw Xl i V- kondygnacyjnych, bliskie sgsiedztwo obiektow
handlowych oraz terenéw zielonych, lokalizacja w $rodku osiedla.

Opisano: L-S- 3,0/ S.T-U. - 3,0/ KOND. - 3,0/ ATR - 3,0

9.3. Obliczenia

tabela nr 4

Podstawowe parametry danych C-j

N= 15 transakciji
Cmin=  5263,16 zi/m>
Cér= 6 639,00 zt/m’
Cmax = 8742,38 zt/m?
Cmax - Cmin = 3479,22 zt/m?
srodek rozstepu = 7002,77 zt/m’
K - pol-sredniej 0,395 zamiast 0,5

* - ze wzgledu na réznice pomiedzy Csr,

a srodkiem rozstepu cen, nalezy uwzglednic
"przesuniecia” przy obliczaniu srodkowych
wartosci wspotczynnikéw korygujgcych.

Przesuniecia uwzgledniono przyjmujgc je dla kazdej cechy na podstawie potozenie Csr
w przedziale Cmin do Cmax (zgodnie z rozporzgdzeniem).

Wielkosci wspétczynnikdw Kisr podano w tab. nr 5 / ostatnia kolumna.

Wspotczynniki te biorg udziat w obliczeniach wspotczynnikow korygujgcych dla stanéw
Srednich.
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Okreslenie wielkosci wspoétczynnikéw korygujacych:

Wmin =Cmin/ Cs&s=  5.263,16/6.639,00 = 0,793

Wmax = Cmax/ Cer = 8.742,38/6.639,00 = 1,317

Zestawienie gradacji wspoétczynnikéw korygujacych

tabela nr 5
Wagi losé Zakresy Gradacja wspot. korygujacych |Wsp. pot.
Lp.| Atrybuty [atrybutow| stopni | wspdiczynnikow dia[1/2/3/stany] sredniej
[%] gradaci Min Max Min Sr.* Max Kisr
1 POW-L 10% [m2] | 0,079 | 0,132 | 0,079 0,111 0,132 0,606
2 L-S 20% 1+3 | 0,159 | 0,263 | 0,159 0,204 | 0,263 0,430
3 ST-U 35% 1+3 | 0,278 | 0,461 | 0,278 0,396 0,461 0,647
4 KOND 10% 1+3 | 0,079 | 0,132 | 0,079 0,095 0,132 0,300
5 ATR 25% 1+3 | 0,198 | 0,329 | 0,198 0,316 0,329 0,900
razem 100% - 0,793 | 1,317 | 0,793 1,122 1,317

* wspotczynniki srednie zgodnie z rozkladem cech w bazie transakcji

Opis i wycena nieruchomosci wycenianej

POW uzytkowa lokalu — 48,6 m?

L+S - 2,5wskali 1+3
zabudowa budynkami do V - kondygnacji i wysokimi, bliskie sgsiedztwo obwodnicy i
Szosy Kisielinskiej lokalizacja blizej Srodka osiedla, w miare bliskie sgsiedztwo
zabudowy handlowo- ustugowej, szkoty iterenéw zielonych.

S.T-U - 1,5 w skali 1+3
Lokal w zadowalajgcym stanie technicznym i standardzie wykonczenia na
poziomie przecietnym ( - ).

Kond. - 3, wskali 1+3
Lokal potozony na 8 pietrze, lokal srodkowy, winda w budynku

ATR - 25wskali 1+3

piwnica przynalezna o pow. 3,9m?, spdtdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego
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tabela nr 6
i L ; . . Wi - opis cechy ijej [ wspet ik q
. . Opis Réznica [|Wspot. pot.| Wspét. korygujace (zgodnie z . SpolezymniK | orekta We, | Przyjety
Atrybuty Opis atrybutow nieruchomosci atrybutow $redniej rozkladem kazdego atrybutu) po{ozegrls d\:]/izegjledem p?\;jgimw‘ zewzgleduna| wspét.
Min Max  [[Wycenianej| Sredniej W=ty Kig Win W Wiax s/d zakres $redniej w korygujacy
1 2 3 4 5 6 = [4][5] 7 =[(5-2)/(3-2)] 8 9 =[ 8+7x(10-8)] 10 11 12 13** 14** 15 =[9]+14]
POW-L 26,30 | 60,80 | 48,60 47,22 14 0,606 0,079 0,111 0,132 S 2 0,102 0,002 0,113
L-S 2,0 3,0 25 2,43 0,07 0,430 0,159 0,204 0,263 s 2 0,123 0,007 0,211
ST-U 15 3,0 15 2,47 -0,97 0,647 0,278 0,396 0,461 s 1 1,000 -0,118 0,278
KOND 2,0 3,0 3,0 2,30 0,70 0,300 0,079 0,095 0,132 S 2 1,000 0,037 0,132
ATR 2,0 3,0 25 2,90 -0,40 0,900 0,198 0,316 0,329 s 1 0,444 -0,052 0,264
* wspotczynniki $rednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji razem 0,793 1,122 1,317 dsdz;yt;"::jz:a 21‘?([3’\/:‘2;2] razem -0,124 0,998
** Jezeli:
1/ s [21=1 [13]= ([8]-[41)/([5]-[2]) [14]= -13]x([9]-[8])
2/ [1=s [121=2 [13]= ([4]-[5])/([3]-[5]) [14]=  [13]x([10]-[9])
3/ [1=d [12]=1 [13]= ([5]-[4])/([5]-[2]) [14]= [13]x([10]-[9])
4/ [11=d [12]=2 [13]= ([4]-[81)/([3]-[5]) [14]= -[13]x([9]-[8])

® Oszacowana warto$¢ jednostkowa:
0,998 x 6.639,00 zt/m? = 6.625,72 zt/m?

® Zatem warto$¢ spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu wynosi:

48,6 m? x 6,625,72 zt/m? = 322.009,99 zt

po zaokragleniu przyjeto:
322.000,00 zi

Stownie: trzysta dwadziescia dwa tysigce ztotych.

= Wartos¢ udziatu 1/6

322.009,99zt x 1/6 = 53.666,66 zt

po zaokrggleniu przyjeto:
53.700,00 zt

Stownie: piecdziesigt trzy tysigce siedemset zfotych.
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10. UZASADNIENIE DOKONANEJ WYCENY

e Oszacowana wartosc¢ jednostkowa spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej w wysokosci 6.625,72
zt/m? miesci sie w zakresie < C min + C max >- przyjetych do obliczen transakcji kupna
- sprzedazy tego typu nieruchomosci. Wartos¢ ta jest na poziomie Sredniej obiektow
poréwnawczych ( C srednia — 6.639,00 z{/m?).

e Wybrana do koncowych obliczen prébka 15 transakcji (tab. nr 2) - charakteryzuje
sie bardzo podobnymi wskaznikami jak baza kilkudziesieciu transakcji z lat
2023+2024 stuzgca do analizy rynku lokalnego. Wszystkie transakcje spetniajg
wymogi kryterium statystycznego — reguta 3 & oraz brak jest podstaw do uznania
ktorejs z transakcji za odstajgcg — kontrolnie zmierzono takze parametr zwany -
,odlegtoscig Mahalanobisa” (parametr uwzgledniajgcy jednoczesny wptyw
wszystkich cech na cene).

e Proces szacowania uwzgledniat atrybuty cenotwdrcze nieruchomosci, a mianowicie:
lokalizacje i sgsiedztwo, stan techniczno — uzytkowy budynku i lokalu, powierzchnie
lokalu, kondygnacje, na ktorej potozony jest lokal oraz szeroko rozumiang
atrakcyjnos$¢ rynkowg w tym prawo do lokalu .

e  Wyliczona w ten sposob wartoS¢ okresla najbardziej prawdopodobng cene mozliwg

do uzyskania na rynku, ale w warunkach normalnych, rozciggnietych w czasie i przy
odpowiednim wyeksponowaniu przedmiotu sprzedazy

11. KLAUZULE

¢ Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa.

¢ Operat szacunkowy zostat sporzagdzony na zlecenie Komornika Sgdowego, ktory jest jego
dysponentem. Nie mozna go wykorzysta¢ do zadnego innego celu anizeli okreSlony w
operacie.

¢ Ocena stanu technicznego budynku i lokalu nie stanowi ich ekspertyz technicznych.

¢ Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte wycenianego
obiektu, ktorych nie mozna byto stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej.

¢ Zatozono, ze nie zatajono przed rzeczoznawcg informacji i danych formalno -
prawnych majgcych istotny wptyw na warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

¢ Wartosci koricowe oraz ceny transakcyjne uzyte w obliczeniach to ceny netto.
Wykonawcg operatu szacunkowego jest rzeczoznawca majgtkowy Matgorzata Sikora,
wspotpracujgca przy jego wykonaniu z Biurem Wycen i Analiz Robert Sikora.

¢ Rzeczoznawca majgtkowy podlega ubezpieczeniu OC — nr polisy PZU 1022946836.

Zielona Gora, lipiec 2024 rok
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12. ZALACZNIKI

1/ Dokumentacja fotograficzna - zat. nr 1
2/ Szkic lokalu wykonany do wyodrebnienia lokalu - zat. nr 2
3/ Pismo SM Kisielin z dnia 08.07.2024 r. - zat. nr3
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